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1 Grundlagen der Verfahrensdurchfihrung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verord-
nungen durchgefihrt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. 1 S. 1748),

e Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1551),

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509);

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17.09.2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt gean-
dert 29.11.2010 (GVBI. | Nr. 39).

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den etwa 1.305 m2 grofRen westlichen Teil des Flurstiicks 296 der
Flur 5 Gemarkung Wachow im Sudwesten der Ortslage Gohlitz.

Es handelt sich um eine bisher als Garten und Kleinacker genutzte Flache des an der Ecke
Nauener Stral3e / An der Wiese gelegenen, mit einem Wohnhaus und Nebengebauden be-
bauten Grundstiicks Nauener Stral3e 36.

1.3 Verfahrensdurchfihrung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,An der Wiese* wird auf der Grundlage von 8§ 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die gemaR § 13a
Abs. 1 BauGB dafir erforderlichen Voraussetzungen sind erfillt.

Gemald § 13a Abs. 2 BauGB gelten bei der Aufstellung eines Bebauungsplans der Innen-
entwicklung folgende besondere Verfahrensvorschriften:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (frihzeitige
Birgerbeteiligung) und nach § 4 Abs. 1 BauGB (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
kann abgesehen werden;

- es wird von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen und § 4c BauGB
nicht angewendet;

- die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt, da durch das geplante Vorhaben
der Grenzwert gemal3 8§ 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht Giberschritten wird.

Der Wegfall der Verpflichtung zur Umweltprifung und zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung fuhrt nicht dazu, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
in der Planung und Abwagung unbericksichtigt bleiben. Grinordnerische Festsetzungen
kénnen zum Beispiel aus Griinden der Gestaltung des Ortsbildes oder zur Gewahrleistung
der Einbindung des Vorhabens in die naturrdumliche Situation erforderlich werden.

Unberiihrt von den Besonderheiten des 8§ 13a sind die Vorschriften des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) / Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSch
AG) und der EU-Normen zum Artenschutz zu beachten. In Planverfahren nach § 13a BauGB
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ist daher zu Beginn zu prifen, ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der
Bebauungsplanung ein Versto3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen
kénnte. Nur wenn sich dafir keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder baupla-
nungsrechtlich noch artenschutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen.

1.4 Planungsablauf

Die Stadtverordnetenversammlung Nauen hat auf ihrer Sitzung am 20.10.2014 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,,An der Wiese" im Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Auf
derselben Sitzung haben die Stadtverordneten den bereits vorliegenden Entwurf des Bebau-
ungsplans (Planungsstand: 27.08.2014) beschlossen, die Bebauungsplanbegriindung gebil-
ligt und die Planunterlagen zur Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
bestimmit.

Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wurde gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht durchgefihrt.

Mit Anschreiben vom 22.10.2014 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlichen
Belange aufgefordert, im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemaf § 4 Abs. 2 BauGB ihre
Stellungnahmen bis zum 26.11.2014 abzugeben. Von den 15 eingegangenen Stellungnah-
men enthielten 5 Stellungnahme Anregungen und Hinweise mit Abwégungsbedarf.

Die Offentlichkeit wurde gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 18.11. bis zum
02.12.2014 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichtet. Die Unterlagen lagen wahrend dieses Zeitraums in der Stadtver-
waltung Nauen offentlich aus und es bestand die Gelegenheit zur AuRerung. Wahrend der
Unterrichtung der Offentlichkeit sind keine AuRerungen eingegangen oder zur Niederschrift
gegeben worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat anschlieRend im Rahmen der Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf? § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.12.2014 bis zum 16.01.2015 o6ffentlich
ausgelegen. Wahrend des Auslegungszeitraums sind keine AuRRerungen eingegangen oder
zur Niederschrift gegeben worden. Ein Erfordernis, wahrend des Auslegungszeitraums sei-
tens der Offentlichkeit geduBerte Anregungen und Hinweise abzuwé&gen und (ber sich dar-
aus ergebende Plananderungen zu entscheiden, bestand daher nicht.

Sowohl in der Bekanntmachung Uber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB als auch in den Anschreiben zur Behordenbeteiligung gemall 8 4 Abs. 2 BauGB
wurde darauf hingewiesen, dass im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,An der
Wiese" gemal § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen und § 4c BauGB nicht
angewendet wird.

Die Abwagungsempfehlungen zu den Einwendungen (Anregungen und Hinweise mit Abwa-
gungsbedarf) aus den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren und die sich daraus ergeben-
den Planadnderungen wurden der Stadtverordnetenversammlung vorgelegt. Die Empfehlun-
gen sahen keine wesentlichen Plananderungen vor. Die Stadtverordnetenversammliung
Nauen hat auf ihrer Sitzung am 23.03.2015 den Abwagungs- und Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,,An der Wiese" (Planungsstand: 29.01.2015) gefasst.

Mit 6ffentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt Stadt Nauen tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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2 Anlass der Planung

2.1 Planungsgegenstand

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Wiese" verfolgt die Stadt Nauen das stad-
tebauliche Ziel, den bisher unbebauten westlichen Teil des Flurstiickes 296 der Flur 5 Ge-
markung Wachow (Ortslage Gohlitz) fur eine Wohnnutzung zu erschlief3en.

Das direkt an den Geltungsbereich der rechtskraftigen Innenbereichs- und Abrundungssat-
zung Ortslage Gohlitz grenzende Plangebiet soll in Anlehnung an die auf der Sidseite der
StralRe ,An der Wiese" gelegenen Einfamilienhduser als Reines Wohngebiet (8 3 BauNVO)
festgesetzt werden.

2.2 Planungsnotwendigkeit

Gemal 81, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Stadt Nauen dieser Forderung durch
die Aufstellung eines Flachennutzungsplans nachgekommen.

Da das Plangebiet bisher unbebaut ist und nicht im Geltungsbereich der Innenbereichs- und
Abrundungssatzung Ortslage Gohlitz liegt, kann eine Baugenehmigung nicht auf der Grund-
lage von 8§ 34 BauGB erteilt werden. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Bereich
des Plangebiets ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans zwingend erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans war es Ziel, insbesondere folgende Planin-
halte zu regeln:

e Bestimmung der zuldssigen Art der Nutzungen (Gebaudenutzungen und Freianlagen);

e Bestimmung des zuldssigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-
zung zwischen Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen, MalR der baulichen Nut-
zung, Bauweise, Zulassigkeit von Nebenanlagen);

e Gestaltung der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen;

e Berucksichtigung der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und
Landschaftsraum.

Bei der Planung waren die Bindungen der ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu bertcksichtigen.

3 Bindungen aus tibergeordneten Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP B-B)

Am 15.05.2009 ist die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31.03.2009 in Kraft getreten und hat die bis dahin giltig gewesenen Rege-
lungen des Landesentwicklungsplans fir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Branden-
burg (LEPeV) abgeldst.

Mit Urteil vom 16.06.2014 hat das Oberverwaltungsgericht (OVG) Berlin-Brandenburg die
Brandenburger Verordnung tber den LEP B-B aus formalen Griinden fir unwirksam erklart.
Die Berliner Verordnung Uber den LEP B-B blieb von dieser Entscheidung unberihrt. Die
Revision zum Bundesverwaltungsgericht wurde nicht zugelassen.

Gegen die Nichtzulassung der Revision wurde beim OVG Berlin-Brandenburg Beschwerde
eingelegt. Die Einlegung der Beschwerde hemmt die Rechtskraft des Urteils. Damit findet
der LEP B-B vorlaufig weiterhin uneingeschrankt Anwendung.
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Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) werden in der ,Festlegungskarte
1 — Gesamtraum* fir den Bereich der Ortslage Gohlitz keine flachenbezogenen Festlegun-
gen getroffen. Die Stadt Nauen ist als Mittelzentrum im Zentrale-Orte-System des Landes
Brandenburg eingestuft (Ziel 2.9 LEP B-B).

Planausschnitt aus der Festlegungskarte 1 LEP B-B (unmalf3stablich)

Bezogen auf die mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Wiese" verfolgte Pla-
nungsabsicht enthélt der LEP B-B insbesondere folgende Ziele und Grundsétze der Raum-
ordnung:

e Ziel 4.2 LEP B-B: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schliel3en.

e Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B: Die Entwicklung von Siedlungsflachen mit Wohnnutzungen
ist in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung madglich.

e Grundsatz 2.10 LEP B-B und 8 5 Abs. 1 LEPro 2007: Konzentration der Siedlungsfunkti-
onen als Funktionen der Daseinsvorsorge in Mittelzentren; Ausrichtung der Siedlungs-
entwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche.

e Grundsatz 4.1 LEP B-B und 8 5 Abs. 2 LEPro 2007: Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang der Innen- vor Aul3enentwicklung, der
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und Reaktivierung von Siedlungs-
brachflachen bei der Stadtentwicklung.

Das Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B ermdglicht in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum
Siedlung die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Begrenzung, soweit
der Anschluss an vorhandene Siedlungsgebiete gemal Ziel 4.2 LEP B-B gegeben ist. Diese
Voraussetzung ist fir das Bebauungsplangebiet ,An der Wiese" erfillt. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass die fur die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung
angemessen bericksichtigt werden.

In der Stellungnahme vom 06.11.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans hat die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mitgeteilt, dass die fur die Planung rele-
vanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angemessen berticksich-
tigt sind und die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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3.2 Regionalplan Havelland-Flaming

Die Stadt Nauen liegt in der Region "Havelland-Flaming” - dem in der Regionalen Planungs-
gemeinschaft zusammengefassten Territorium der Landkreise Potsdam-Mittelmark, Teltow-
Flaming und Havelland sowie der kreisfreien Stadte Potsdam und Brandenburg / Havel. Fur
diese Region wurde ein Regionalplan aufgestellt, der am 23.02.1998 genehmigt, sodann je-
doch mit Beschluss vom 09.10.2002 durch das Oberverwaltungsgericht (OVG) fur das Land
Brandenburg fur nichtig erklart wurde.

Auf ihrer Sitzung am 25.03.2010 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming einen ers-
ten Arbeitsentwurf flr einen neuen Regionalplan diskutiert. Am 26.04.2012 wurde die Durch-
fuhrung des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 2020
beschlossen. Der Entwurf lag ab dem 11.06.2012 fur die Dauer von 3 Monaten o6ffentlich
aus. Der 2. Entwurf (Arbeitsstand vom 24.10.2013) hat vom 09.12.2013 bis zum 10.02.2014
erneut zur Beteiligung ausgelegen. Am 16.12.2014 hat die Regionalversammlung den Regi-
onalplan Havelland-Flaming in einer zum 2. Entwurf im Wesentlichen unveranderten Fas-
sung beschlossen. Fur die Herstellung der Rechtswirksamkeit bedarf es noch der Genehmi-
gung durch die gemeinsame Landesplanungsabteilung und der 6ffentlichen Bekanntma-
chung. Bereits vor Genehmigung und Bekanntmachung des Regionalplans sind die be-
schlossenen Ziele und Grundsatze der Regionalplanung als sonstige Erfordernisse bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen.

F =
SEHWANZEECK

Regionalplan Havelland-Flaming 2020, Ausschnitt aus der Festlegungskarte
(unmafstéblich)

In der Festlegungskarte des beschlossenen Regionalplans ist im Verwaltungsgebiet der
Stadt Nauen lediglich die Ortslage Nauen als Vorzugsraum Siedlung [rosa Flache] darge-
stellt, nicht aber die Ortsteile der Stadt. Die Ortslage Gohlitz liegt gemaR Festlegungskarte
im Bereich der Empfindlichen Teilrdume der regionalen Landschaftseinheiten [gelbgriine
Flachen].

Bezogen auf die mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Wiese“ verfolgte Pla-
nungsabsicht enthélt der Textteil des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 insbesondere
folgende Festlegungen:
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e Plansatz 2.1.1 (G): Fur die Siedlungsentwicklung sollen in der Region die Vorzugsraume
Siedlung genutzt werden. ...

e Plansatz 3.1.2 (G): Das Gefuige empfindlicher TeilrAume der regionalen Landschaftsein-
heiten der Region aus bestehenden Landschaftsschutzgebieten und weiteren Gebieten
mit besonderer Empfindlichkeit soll hinsichtlich seiner typischen Merkmale gesichert und
entwickelt werden. Raumbedeutsame Malinahmen, die zu einer Entstellung dieser emp-
findlichen Teilraume fihren kénnen, sollen vermieden werden. ...

Durch den Bebauungsplan ,,An der Wiese* soll in einem durch die Nauener Stral3e und Stra-
Be An der Wiese bereits erschlossenen Bereich eine etwa 1.305 m2 grof3e Gartenflache als
Bauland erschlossen werden. Die geplante MaRhahme ist weder raumbedeutsam, noch fihrt
sie zu einer technogenen Entstellung der empfindlichen Teilrdume der regionalen Land-
schaftseinheiten. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die Planséatze 2.1.1 (G)
und 3.1.2 (G) der Aufstellung des Bebauungsplans ,,An der Wiese" nicht entgegenstehen und
die fir die Planung relevanten Belange der Regionalplanung angemessen berticksichtigt
werden. Eine Beeintréchtigung der Ziele und Grundsétze der Regionalplanung, wie zum Bei-
spiel der oberzentralen Funktion der Stadt Brandenburg an der Havel als Wohnstandort,
kann folglich ausgeschlossen werden.

Die regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat im Beteiligungsverfahren zum
Entwurf des Bebauungsplans keine Stellungnahme abgegeben. Bei Nichtaul3erung kann da-
von ausgegangen werden, dass gegen die Planung keine Einwande bestehen. Die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat in ihrer Stellungnahme vom
06.11.2014 mitgeteilt, dass die fur die Planung relevanten Grundséatze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung angemessen beriicksichtigt sind und die Planung an die Ziele
der Raumordnung angepasst ist [s.a. Kapitel 3.1 ,Landesentwicklungsplan (LEP B-B)“].

3.3 Flachennutzungsplan Nauen

Fir die Stadt Nauen und Ortsteile existiert ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP). Die
Ortslage Gohlitz ist im Teilplan 21 des FNP Nauen dargestellt.

Gohlitz

e =5 -%'S-.'&I':Fu‘lnrm;.tﬁ_l e
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FNP Stadt Nauen, Teilplan 21, Ortslage Gohlitz (unmaRstablich)

Im Teilplan 21 ist das Bebauungsplangebiet als Griinflache dargestellt. Es handelt sich dabei
um das an die bebauten Grundstiicksflachen der doérflichen Ortslage angrenzende Garten-
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land. Die bebauten Grundstiicksflachen sind im FNP als gemischte Bauflachen dargestellt.
Dies entspricht der bisherigen Nutzungsgliederung auf dem Flurstiick 296.

Da auf der Sudseite der Stral’e An der Wiese die Darstellung der gemischten Bauflachen be-
reits deutlich weiter nach Westen ausgedehnt ist als auf dem auf der Nordseite gelegenen
Flurstick 296, ist die nun geplante Ausdehnung der Bauflache in das bisherige Gartenland
des Flurstiickes 296 aus siedlungsstruktureller Sicht vertretbar.

Eine Anderung des FNP im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist auf-
grund der geringen Plangebietsgrof3e (ca. 1.305 m?) nicht vorgesehen. Der FNP ist im Wege
der Berichtigung anzupassen. Im Rahmen der Berichtigung sollten auch die zwischenzeitlich
geadnderten Grenzen des Bodendenkmals ,Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit von
Gohlitz* angepasst werden [s.a. Kapitel 3.4 der Begriindung].

Alle sonstigen im Teilplan 21 enthaltenen FNP-Darstellungen bleiben von dem Bebauungs-
planvorhaben unberiihrt.

3.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmal ,Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit von Gohlitz*

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich des unter Nr. 51.037 in
der Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragenen Bodendenkmals ,Dorfkern des
Mittelalters und der Neuzeit von Gohlitz".

Karte des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmallpflege und Archéo-
logisches Landesmuseum — 13.11.2014 — (unmaf3stablicher Ausschnitt)

Das Bodendenkmal wird in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

Die Abteilung Bodendenkmalpflege des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmallpfle-
ge und Archaologisches Landesmuseum und die untere Denkmalschutzbehdrde des Land-
kreises Havelland haben sich im Rahmen des zum Entwurf des Bebauungsplans durchge-
fuhrten Beteiligungsverfahrens anndhernd gleich lautend zu den voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung auf das Bodendenkmal geduRRert (Stellungnahmen vom 12./18.11. bzw.
25.11.2014) wie folgt geduRRert [Zusammenfassung]:
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Da durch die geplanten MalBnhahmen Veranderungen und Teilzerstérungen an den Boden-
denkmalen herbeigefihrt werden, stehen dem Vorhaben Belange des Denkmalschutzes (8 2
Abs. 1, 8 7 Abs.1 und 2 BbgDSchG) entgegen.

Verdnderungen und  Teilzerstorungen an  Bodendenkmalen bedirfen  geman
8 9 Abs. 1 BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Der Antrag auf Erteilung einer
solchen Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager geman § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit
den zur Beurteilung der MalRnahme erforderlichen Unterlagen bei der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises zu stellen. Im Falle eines Baugenehmigungsverfahrens ist
der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehdrde zu richten. Einer Erlaubnis zur Veranderung
bzw. Teilzerstérung des Bodendenkmals wird zugestimmt, insofern sichergestellt ist, dass:

a. der Vorhabentrager im Hinblick auf 8§ 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstéren-
den Erdeingriffe / BaumalRnahmen auf ein unbedingt erforderliches Mal3 reduziert;

b. der Vorhabentrager in den Bereich, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. Baumal3-
nahmen, unumganglich sind, die Durchfiihrung von baubegleitenden bzw. bauvorberei-
tenden archaologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gemal
8 7 Abs. 3 BbgDSchG gewabhrleistet.

Einzelheiten werden im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens bzw. Bauan-
tragsverfahrens geregelt.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme des Bodendenkmals in den Bebauungsplan sind auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Uberwindung der dem Vorhaben entgegenstehenden Belange des Denkmalschutzes herge-
stellt. Die weiteren in den Stellungnahmen formulierten Anforderungen sind im Rahmen der
dem Bebauungsplanverfahren folgenden Antragsverfahren zu erftllen.

Stellplatzbedarfssatzung und Stellplatzabldsesatzung der Stadt Nauen

Durch die Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Nauen vom 15.09.2004 und die Stellplatzabl6-
sesatzung vom 08.06.2005 wird fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Nauen geregelt, wel-
che Anzahl von Stellplatzen bei Bauvorhaben nachzuweisen sind (Stellplatzbedarfssatzung)
bzw. welche Abldsebeitrdge zu zahlen sind (Stellplatzablésesatzung), wenn der erforderliche
Stellplatznachweis nicht erbracht werden kann.

GemalR § 3 (1) Nr. 1.2 sind pro Einfamilienhaus 2 Stellplatze nachzuweisen. Die Forderung
kann im Bebauungsplangebiet problemlos umgesetzt werden. Die Anwendung der Stell-
platzablésesatzung ist daher nicht erforderlich.

Die Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Nauen und die Stellplatzablésesatzung der Stadt
Nauen werden in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Baumschutzsatzung der Stadt Nauen

Die Baumschutzsatzung der Stadt Nauen vom 22.03.2000 regelt den Schutz des Baumbe-
standes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, der Geltungsbereiche der Be-
bauungsplane sowie der Vorhaben- und ErschlieRungsplane im Gebiet der Stadt Nauen.
GemaR dieser Satzung ist es verboten, als geschitzt eingestufte Baume, Hecken und Stréu-
cher zu beseitigen, zu beschadigen zu zerstéren oder in ihrem Aufbau wesentlich zu veran-
dern.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Nauen wird in den Bebauungsplan nachrichtlich tber-
nommen.
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3.5 Sonstige Bindungen

Sonstige Bindungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bericksichtigen sind,
bestehen nicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Natur- oder Land-
schaftsschutzgebietes, grenzt jedoch im Westen direkt an das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Westhavelland“ an. Da die geplante Bebauung nicht ndher an das Schutzgebiet her-
anrickt als die auf den sudlich gelegenen Flurstiicken 290 und 291 bereits vorhandene Be-
bauung, kann davon ausgegangen werden, dass das Bebauungsplanvorhaben den in der
Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Westhavelland“ (vom 29. April 1998, zuletzt
geadndert durch Artikel 16 der Verordnung vom 29. Januar 2014) verankerten Schutzzielen
nicht entgegensteht. In den Stellungnahmen der Behdrden, die sich im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungsplans hinsichtlich der Belange von Natur und
Umwelt geauBert haben (Stellungnahmen des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz — LUGV — vom 24.11.2014 und des Landkreises Havelland / der unteren
Naturschutzbehdrde vom 25.11.2014), wurden diesbezuglich keine wesentlichen Bedenken
geadulert. Die untere Naturschutzbehérde hat lediglich angeregt, im Bebauungsplan als na-
turliche Grenze zum Landschaftsschutzgebiet entlang der westlichen Plangebietsgrenze eine
lineare Strauchpflanzung vorzusehen. Dieser Anregung wurde im Rahmen der Abwagung
und Erarbeitung der Planfassung zum Satzungsbeschluss gefolgt [s.a. Kapitel 5.2 ,Griinord-
nerische Festsetzungen*].

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der am 21.12.2003 in Kraft getrete-
nen Innenbereichs- und Abrundungssatzung fir die Ortslage Gohlitz der ehemals selbstan-
digen Gemeinde Wachow, grenzt im Osten und Suden jedoch direkt daran an.

Schutzgebiete oder —zonen nach anderen rechtlichen Vorschriften (z.B. zu Bodenschutz,
Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz) werden von der Planung nicht berihrt. Von den
Behdrden, die sich im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungs-
plans zu den entsprechenden Belangen ge&ufRert haben oder hétten dul3ern kénnen, liegen
keine die Planung diesbeziiglich einschrankenden Stellungnahmen vor.

Im Plangebiet sind im Altlastenkataster derzeit keine Altlastverdachtsflachen registriert. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass die katastermafige Erfassung von Altlastverdachtsfla-
chen noch nicht abgeschlossen ist. Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde
des Landkreises Havelland ist jede Auffélligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw.
das Auffinden von Altablagerungen unverziglich anzuzeigen, damit die notwendigen Malf3-
nahmen getroffen werden kénnen (Rechtsgrundlage: § 31 ff Brandenburger Abfall- und Bo-
denschutzgesetz).

Das Plangebiet ist nicht mit Kampfmitteln belastet. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
zum Entwurf des Bebauungsplans hat der Zentraldienst der Polizei Brandenburg in seiner
Stellungnahme vom 28.10.2014 mitgeteilt, dass MaRnahmen der Kampfmittelrdumung nicht
erforderlich sind. Mit der Stellungnahme wird die Kampfmittelfreiheit bescheinigt. Sollten bei
kinftigen Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, so ist es nach 8 3 Abs. 1 Nr. 1
KampfmV (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg) vom 23.11.1998 verboten,
entdeckte Kampfmittel zu bertihren und deren lage zu verdndern. Die Fundstelle ist gemaR
§ 2 KampfmV unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehérde der Polizei anzuzeigen.

Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung West
(LUGV) hat in seiner Stellungnahme vom 24.11.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans mit-
geteilt, dass sich im Plangebiet keine Grund- bzw. Oberflachenwassermessstellen des Lan-
desmessnetzes befinden. Sollten dennoch Pegel (z.B. Grundwasserbeobachtungsrohre) vor-
handen sein, wére eine erneute Anfrage zur Verfahrensweise an das LUGV, Referat Was-
serwirtschaft / Hydrologie (RW 5), zu richten.



Stadt Nauen OT Wachow (Gohlitz), BP ,An der Wiese" Begriindung

4  Ortliche Verhaltnisse

4.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Lage und natiirliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Rand der Ortslage Gohlitz und besitzt eine
GrofR3e von etwa 1.305 m2.

Es handelt sich um eine bisher als Garten und Kleinacker genutzte Flache des an der Ecke
Nauener StralRe / An der Wiese gelegenen, mit einem Wohnhaus und Nebengebauden be-
bauten Grundstiicks Nauener StraRe 36. Die Bebauung umfasste urspriinglich das direkt an
der Nauener Stral3e gelegene Wohngebaude sowie zwei an der Strale An der Wiese in L-
Form zueinander angeordnete Stall- und Scheunenbauten. Davon wurde zwischenzeitlich
ein Gebaude abgerissen. Entlang der Mauerreste des abgerissenen Gebaudes verlauft die
Ostliche Grenze des Plangebiets.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als Garten und Kleinacker intensiv genutzt und
ist teilweise mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet. Dort werden Mais, Kartoffeln und
Gemiise angebaut. Auf dem verbleibenden Teil bildete sich eine Gras- und Staudenvegetati-
on heraus, deren typische Vertreter Weil3-Klee (Trifolium repens), Léwenzahn (Taraxacum
sect. Ruderalia), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Brennnessel (Urtica dioica),
Rupprechtskraut (Geranium robertianum), Schollkraut (Chelidonium majus), Kletten-Labkraut
(Galium aparine), Acker-Winde (Convolvulus arvensis, Wilder Meerrettich (Armoracia rusti-
cana) sowie Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und Wiesen-Knéuelgras (Dacty-
lis glomerata) sind.

Im Plangebiet sind keine Gehdlze vorhanden. Ein Haselstrauch und ein Holundergebiisch
befinden sich aufRerhalb des Geltungsbereiches dicht am Zaun. In westlicher Richtung
schliel3en sich dem Plangebiet groRraumige Wiesenbereiche an, die Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes ,Westhavelland” sind.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Stral3e / der Zufahrtsweg An der Wiese sowie das
mit einem Einfamilienhaus bebaute Flurstiick 291.

An der nordlichen Seite grenzt der Garten des bebauten Nachbargrundstiickes (Flurstick
70/2) an das Plangebiet.

Gemal Biotopkartierung Brandenburg ist das Flurstiick 296 dem Biotoptyp 12291 Ddérfliche
Bebauung/Dorfkern, landlich zuzuordnen. Das aus dem Flurstick herausgeloste Bebau-
ungsplangebiet ist als Biotoptyp 10111 Garten bzw. 10112 Grabeland einzustufen.

Die Topographie des Plangebiets ist von keinen wahrnehmbaren H6henunterschieden ge-
pragt. Das Gelande féllt von Ost nach West Uber eine Lange von etwa 40 Meter um etwa
1,00 m ab.

Erschlielung
e Verkehrserschliel3ung:

Das Plangebiet ist durch die StraBe An der Wiese (Flurstiick 72, Flur 5, Gemarkung Wa-
chow) verkehrstechnisch erschlossen. Es handelt sich um eine Sackgasse ohne Wendemog-
lichkeit fur gréRere Fahrzeuge (z.B. Miillfahrzeuge). Die Breite der Verkehrsflache zwischen
den angrenzenden Grundstlcken betragt etwa 6 Meter.
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e Trinkwasser:

Das Plangebiet verfiigt bisher Uber keinen Trinkwasseranschluss. In der StraRe An der Wie-
se befindet sich lediglich eine von der Trinkwasserhauptleitung in der Nauener Stral3e her-
angefihrte Versorgungsleitung fir die dem Plangebiet auf der Siidseite der Stral3e gegenu-
berliegenden Grundstiicksflachen (Flurstiicke 290 und 291).

In seiner Stellungnahme vom 13.11.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans hat der Wasser-
und Abwasserverband Havelland (WAH) mitgeteilt, dass die Kosten fiir die Herstellung des
Trinkwasseranschlusses fir das Vorhabensgrundstick vom kinftigen Vorhabentréger zu
Ubernehmen sind. Der Vorhabentréager muss vor Ausfilhrung mit dem Verband (WAH) einen
ErschlieBungsvertrag abschlieen, in welchem die technische Ausfuihrung und Kostenlber-
nahme geregelt wird.

e Abwasser:

In der Stellungnhahme des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland (WAH) vom
13.11.2014 wird des Weiteren mitgeteilt, dass in der StraBe An der Wiese die offentliche
Schmutzwasserleitung bereits bis zum Geltungsbereich des Bebauungsplans vorgestreckt
ist. Es besteht somit die Mdglichkeit zum Anschluss des Plangebiets an die offentliche
Schmutzwasserbeseitigungsanlage.

e LoOschwasser:

GemalR Auskunft des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland (WAH) ist gegeniiber der
Einmindung der Strale An der Wiese in die Nauener Stral3e ein Léschwasserhydrant mit
ausreichender Léschwasserkapazitat (mindestens 48 m3/h Uber 2 Stunden) vorhanden. Die
Entfernung von etwa 100 m liegt noch im Distanzbereich der verfigbaren Schlauchlangen
der Feuerwehr. Der detaillierte Loschwassernachweis muss ilm Rahmen des kiinftigen Bau-
antragsverfahrens erbracht werden.

e Strom:

Die E.DIS AG hat in ihrer Stellungnahme vom 27.10.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans
mitgeteilt, dass in der Stral3e An der Wiese bereits ein Stromanschluss vor dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans anliegt. Der Stellungnahme ist eine Karte mit dem Leitungsbe-
stand beigefligt. Die Informationen werden an den kinftigen Vorhabentrager weitergeleitet.

e Erdgas:

Die WGI GmbH hat in ihrer Stellungnahme vom 31.10.2014 zum Entwurf des Bebauungs-
plans mitgeteilt, dass die Ortslage Gohlitz Uber kein Leitungsnetz zur Versorgung mit Erdgas
verflgt. Eine Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Erdgas ist daher nicht méglich.

e Telekommunikation:

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat in ihrer Stellungnahme vom 04.11.2014 zum Ent-
wurf des Bebauungsplans mitgeteilt, dass sich im Planungsbereich keine Telekommunikati-
onslinien (Tk-Linien) der Telekom Deutschland GmbH befinden. Zur telekommunikations-
technischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung neuer Tk-Linien erforderlich.

e Mdllentsorgung:

Aus den Stellungnahmen der Havellandischen Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (HAW) vom
10.11.2014 und des offentlich-rechtlichen Entsorgungstréagers des Landkreises Havelland
vom 25.11.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans geht hervor, dass die Stral3e An der Wie-
se nicht mit Mullfahrzeugen befahrbar ist (keine ausreichende Breite und keine Wendemaog-
lichkeit am Ende der Sackgasse). Die Mullentsorgung kann daher nur dadurch sichergestellt
werden, dass die Abfallbehalter an den Entsorgungstagen vom Grundstiicksnutzer bis zur
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Ecke Nauener LandstralRe gebracht werden. Es wird empfohlen, dort eine geeignete Aufstell-
flache vorzuhalten.

4.2 Eigentumsverhéltnisse

Das Flurstiick 296 der Flur 5, Gemarkung Wachow (Ortslage Gohlitz) befindet sich in Privat-
eigentum. Die Eigentimerin beabsichtigt, die Flache zu einem Wohnstandort (Bebauung mit
einem Einfamilienhaus) zu entwickeln.

5 Planinhalt des Bebauungsplans

5.1 Stadtebauliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Reines Wohngebiet (WR) im
Sinne des § 3 BauNVO festgesetzt. GemalRl § 3 Abs. 1 dienen Reine Wohngebiete dem
Wohnen (allgemeine Zweckbestimmung).

Auf der Grundlage von 8 1 Abs. 9 BauNVO wird im Bebauungsplan ,An der Wiese* die im
festgesetzten Baugebiet WR zuldssige Nutzung gemald der Textfestsetzung Nr. 1 aus be-
sonderen stadtebaulichen Grinden auf Wohngebaude beschrankt. Damit sind alle sonstigen
in Reinen Wohngebieten gemaf 8 3 Abs. 2 und 3 BauNVO (ublicherweise allgemein zulassi-
gen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Baugebiet WR des Bebauungsplans ,An
der Wiese" nicht zuléassig. Die allgemeine Zweckbestimmung als Reines Wohngebiet bleibt
dennoch gewahrt.

Fur die Beschrankung auf die ausschlie3liche Zulassigkeit von Wohngebauden bestehen
folgende besondere stadtebauliche Griinde:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Wiese" verfolgt die Stadt Nauen aus-
schliefRlich das stadtebauliche Ziel, den bisher unbebauten westlichen Teil des Flurstiickes
296 fur eine Wohnnutzung zu erschliel3en.

Bereits der dstlich an das Plangebiet grenzende bebaute Teil des Flursticks 296, das sud-
lich des Plangebiets gelegene Flurstiick 291 sowie die weiteren im naheren Umfeld gelege-
nen Grundstiicke werden im Bestand ausschlieRlich fir Wohnzwecke genutzt.

Sowohl von seiner Lage als auch von seiner geringen Grol3e her ist das Plangebiet nur fur
Wohnzwecke sinnvoll nutzbar. Andere Nutzungen wirden sich nicht ohne Beeintrachtigun-
gen in die durch die Umgebung bereits vorgepragte kleinteilige Siedlungsstruktur einfligen.

Im Sinne der Nutzung eines Abrundungspotenzials soll daher durch den Bebauungsplan die
Moglichkeit geschaffen werden, ein zusatzliches Wohngeb&ude zu errichten.

5.1.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Anzahl der Vollgeschosse und der Traufhohe der
Gebaude geregelt.

Grundflachenzahl (GRZ): zuldssige Uberschreitungen der Grundflache

Die zulassige Grundflachenzahl betrégt im Baugebiet WR maximal 0,2.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind — das heil3t, dass bei einer GRZ von 0,2 auf dem das Plan-
gebiet bildenden etwa 1.305 m2 groRen Grundstlick ca. 260 m2 Flache fur die Errichtung
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baulicher Anlagen der Hauptnutzung in Anspruch genommen werden dirfen. Dies entspricht
der Flache eines mittleren bis groRen Einfamilienhauses mit einem fir l&andliche Gebiete ty-
pischen Anteil von Nebenfunktionen oder/und einer Einliegerwohnung (z.B. fir Zwecke des
Mehrgenerationswohnens).

Die zulassige Grundflache darf gemaR 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 v.H. durch
folgende bei der Ermittlung der Grundflache stets mitzurechnende Anlagen Uberschritten
werden:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO sowie

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird.

Somit kénnen im Plangebiet weitere etwa 130 m2 Grundflache fir die 0.g. Nutzungen versie-
gelt werden.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Bebauungsplans hat das Bauord-
nungsamt des Landkreises Havelland, Bereich Bauleitplanung (Stellungnahme vom
25.11.2015) angeregt, die zuldssige Grundflache fir die Anlagen der Hauptnutzung auf ein
Mafld zu beschranken, das dem umgebenden Bebauungscharakter eher entspricht. Auch das
Referat Wasserwirtschaft / Hydrologie des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz, Regionalabteilung West (LUGV) hat in seiner Stellungnahme vom
24.11.2014 empfohlen, die Versiegelung der Bebauungsflachen auf ein notwendiges Min-
destmal? zu beschranken, um die Grundwasserneubildung méglichst wenig zu beeintréchti-
gen und somit zu gewabhrleisten, dass das gesamte anfallende Niederschlagswasser unter
Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Grundwasserneubildung genutzt und inner-
halb des Plangebiets zur Versickerung gebracht werden kann. Diesen Anregungen ist im
Rahmen der Abwéagung nicht gefolgt worden. Die Festsetzungen zur zuldssigen Grundflache
werden aus folgenden Griinden wie im Entwurf des Bebauungsplans beibehalten:

Die Planung ist mit einer zuldssigen Grundflache der Hauptanlage von maximal etwa 260 m2
dem umgebenden Bebauungscharakter angepasst.

¢ In der Umgebung sind Wohnhauser mit Grundflachen zwischen etwa 130 und 170 m2 (in
einzelnen Fallen bis zu etwa 190 m2) typisch.

o Auf der dem Plangebiet direkt gegenlberliegenden Sudseite der Stral3e an der Wiese be-
finden sich auf den Flurstiicken 290 /291 ein Wohnhaus mit ca. 130 m2, ein Garagen-
und Werkstattgebdude mit etwa 90 m2 sowie eine weitere Einzelgaragen mit etwa 15 m?
(dhnliches Verhéltnis wie im Plangebiet vorgesehen).

e Das dorfliche Siedlungsbild wird zudem maRgeblich durch Gehdéftstrukturen gepragt, die
tber Scheunen mit tber 300 m? Grundflache (in Einzelfallen sogar etwa 460 bis 630 m?)
verfigen und die Siedlungskante zu den Gartenflachen und zum daran angrenzenden of-
fenen Landschaftsraum bilden.

Die geplante Bebauung sprengt in ihrer zuldassigen Gesamtgrof3e nicht den stadtebaulichen
MaRstab und ist auch hinsichtlich der vorgesehenen Nutzungsgliederung in Wohnteil und
Nebenflachen nicht untypisch. Eine beschrankende Fesetzung zum MalR der Nutzung ist da-
her nicht erforderlich.

Auf Grundlage der geplanten Grundflachenzahl (GRZ 0,2) bleiben mindestens 70 % der
Grundstucksflache vollstandig unversiegelt und ermdéglichen die Versickerung des gesamten
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers. Eingriffs mindernd wirkt zudem, dass in
Vorbereitung des Planvorhabens auf der dstlich angrenzenden Bestandsflache eine Scheu-
ne mit einer Grundflache von etwa 165 m2 abgerissen wurde. Der Eingriff durch maximal
390 m2 Neuversiegelungen (Gebaude und Nebenanlagen) wird durch die bereits erfolgte
Entsiegelung von 165 m?2 auf effektiv etwa 225 m?2 (maximal) reduziert. Da die 6stlich an-
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grenzende Bestandsflache insgesamt deutlich weniger dicht Giberbaut ist als z.B. die nordlich
angrenzende Gehdftanlage, bestehen im unmittelbaren Umfeld der geplanten Neubebauung
auch kinftig gunstige Verhaltnisse fur die Regenwasserversickerung und Grundwasserneu-
bildung.

Zahl der Vollgeschosse und zulassige Traufh6he

Im Baugebiet WR dirfen Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet werden. Die
zulassige Traufhdhe wird auf maximal 4,50 m — bezogen auf den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Hohenbezugspunkt [siehe auch Textfestsetzung Nr. 2] - begrenzt. Aus der Kombi-
nation dieser beiden Festsetzungen ergibt sich, dass das zweite Vollgeschoss stets als
Dachgeschoss ausgebildet werden muss.

Die durch die Bebauungsplanfestsetzungen vorgegebene Baukdrperausbildung entspricht
dem pragenden Erscheinungsbild der Bestandsgebaude in der Umgebung des Bebauungs-
plangebiets. Es wird damit gewahrleistet, dass sich die kiinftige Bebauung harmonisch in das
Ortsbild von Gohlitz einfiigt und am Ortsrand ein sanfter Ubergang in den Landschaftsraum
geschaffen wird.

5.1.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Im Baugebiet WR sind nur Einzelhduser zulassig. Einzelhduser sind eine spezielle Form der
offenen Bauweise, bei der die Gebaude stets mit seitlichem Grenzabstand zum Nachbar-
grundstick errichtet werden mussen.

Die fur das Plangebiet getroffene Beschrankung auf Einzelhduser als einzige zulassige Form
der offenen Bauweise schlief3t die Mdglichkeit, auch eine Bebauung mit einem Doppelhaus
oder einer Hausgruppe vorzunehmen, ausdricklich aus.

Die Zulassigkeit nur von Einzelhdusern entspricht dem Charakter der das Siedlungsbild pra-
genden Bebauung im Bereich des alten Dorfkerns von Gohlitz sowie der in der Umgebung
des Plangebiets vorhandenen Einfamilienhauser jingeren Ursprungs.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen bestimmt.

Alle baulichen Anlagen der Hauptnutzung missen innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicks-
flache des Baugebiets WR errichtet werden. Die Gebaude oder Gebaudeteile dirfen die
Baugrenzen nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann allerdings in gering-
fligigem Ausmald zugelassen werden (8 23 Abs. 3 BauNVO). Im Unterschied zur Festset-
zung einer Baulinie darf die Bebauung aber hinter die festgesetzte Baugrenze zuriicktreten.
Die Bebauung muss die festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksflache nicht bis an die Bau-
grenzen ausfillen.

Der Abstand der festgesetzten Baugrenzen betragt straBenseitig und entlang der nérdlichen
und ostlichen Nachbargrenzen 3,00 m. Dies entspricht dem gemaR § 6 Abs. 5 BbgBO
(Brandenburgische Bauordnung) mindestens einzuhaltenden Grenzabstand.

Auf der Westseite des Plangebiets greift die festgesetzte Baugrenze etwa die Bauflucht des
Bestandsgebaudes auf dem suidlich gelegenen Flurstiick 291 auf. Somit kann die im Bebau-
ungsplangebiet zuldssige Bebauung nicht weiter in Richtung des offenen Landschaftsraums
vorruicken als auf dem Nachbargrundsttick und es entsteht eine klar definierte Siedlungskan-
te. Es verbleibt auRerdem ausreichend Raum, um entlang der westlichen Plangebietsgrenze
eine Hecke als nattrliche Abgrenzung zum direkt angrenzenden Landschaftsschutzgebiet zu
pflanzen [s.a. Kapitel 5.2 ,Griinordnerische Festsetzungen*].
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Durch die Textfestsetzungen Nr. 3 und 4 wird geregelt, dass in dem zwischen stral3enseitiger
Grundstiicksgrenze und Baugrenze gelegenen Vorgartenbereich auch Garagen und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) sowie Nebengebdude (z.B. Gerateschuppen) und bauliche Ne-
benanlagen (z.B. Pergolen oder Sichtschutzwéande) nicht auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden dirfen. Zur weiteren Begriindung der Textfestsetzun-
gen Nr. 3 und 4 wird auf die Kapitel 5.1.4 und 5.1.5 verwiesen.

5.1.4 Stellplatze und Garagen

Durch die Textfestsetzung Nr. 3 wird geregelt, dass im nicht Uberbaubaren Vorgartenberei-
chen entlang der Stral3e An der Wiese (Bereiche zwischen stral3enseitiger Grundstiicks- und
festgesetzter Baugrenze) Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) unzuléssig sind.

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet. In Vorgar-
tenbereichen wirken sich Garagen und Carports aufgrund ihrer Grof3e und Vielfaltigkeit der
Gestaltung sowie aufgrund ihrer zergliedernden Wirkung auf die begrunten Flachen haufig
verunstaltend auf das Ortsbild aus. Dies soll durch die Festsetzung verhindert werden. Die
gartnerisch gestalteten Vorgartenbereiche sollen moglichst wenig unterbrochen werden.
Durch das Zurlicksetzen der Garagen und Carports von der Grundstiicksgrenze bis mindes-
tens zur festgesetzten Baugrenze treten diese in ihrer stadtebaulichen Wirkung weniger sto-
rend in Erscheinung.

Weniger storende Wirkungen gehen hingegen von in Vorgarten auf offenen Stellpléatzen ab-
gestellten Fahrzeugen aus. Nicht Uberdachte Stellplatze sind daher auch im Bereich des
nicht Gberbaubaren Vorgartenbereichs zulassig.

5.1.5 Nebenanlagen

Durch die in der Textfestsetzung Nr. 4 getroffene Beschrankung der Zuldssigkeit von Ne-
benanlagen werden &hnliche Planungsziele verfolgt wie bei der Textfestsetzung Nr. 3 zu
Stellplatzen und Garagen [siehe Kapitel 5.1.4]. Auch von Nebenanlagen, die in ihrer Er-
scheinungsform ein gewisses bauliches Gewicht besitzen (Gerateschuppen, Gewachshau-
ser, Pergolen 0.4.), kbnnen negative Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die
Okologische Funktion der begrinten Vorgartenbereiche ausgehen. Daher wird im nicht Uber-
baubaren Vorgartenbereich entlang der Stral3e An der Wiese die Zulassigkeit von Nebenan-
lagen auf die fir die ErschlieBung des Plangebiets zwingend erforderlichen Zufahrten, Zu-
gange sowie technischen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Grundstiicks (zum Beispiel
Mulltonnenabstellflaiche, Trink- oder Abwasseranschlussschacht u.a.) begrenzt. Alle sonsti-
gen, fur die Nutzung des Grundstiicks gegebenenfalls benédtigten Nebenanlagen kénnen in
den dbrigen, insbesondere in den seitlichen oder rickwartigen Grundstiicksbereichen unter-
gebracht werden, ohne dass davon unerwinschte negative Wirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild ausgehen.

5.1.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die Textfestsetzungen Nr. 5 bis 8 enthalten Regelungen zur Baukdrpergestaltung (Fassa-
den, Dacher, Gaupen, Anbringung von Solaranlagen) sowie zu Einfriedungen. Es handelt
sich um bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die in Verbindung mit 8§ 81 der Brandenbur-
gischen Bauordnung (BbgBO) auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB getroffen werden.

Die Gestaltungsvorschriften dienen der Anpassung der Gestaltung der im Plangebiet entste-
henden Bebauung und Einfriedungen an den pragenden Baubestand im unmittelbaren Um-
feld und an das Erscheinungsbild der Ortslage Gohlitz in seiner Gesamtheit. Die neue Be-
bauung soll nicht in gestalterischen Kontrast zu den in der Umgebung vorhandenen Geb&u-
den treten, sondern sich harmonisch in das Ortsbild einfiigen.
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Da die Festsetzungen den kiinftigen Gestaltungsspielraum jedoch auch nicht in unzumutba-
rer Weise einschranken durfen, wird der Umfang der Gestaltungsvorschriften auf wenige, fur
die Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes entscheidende Gestaltungselemente be-
schrankt.

Gestaltung der Fassaden

Die Textfestsetzung Nr. 5 regelt, dass als Fassadenmaterialien keine glasierten Ziegel oder
Verblendungen aus Materialien mit glasierten Oberflachen sowie keine Verkleidungen aus
Kunststoffen oder Metallen verwendet werden dirfen. Die in der Festsetzung genannten
Baustoffe sind nicht zuléssig, da sie sich in das landlich gepragte Erscheinungsbild von Goh-
litz nicht einfiigen. Insbesondere die Reflexionswirkung der glatten Oberflachen bei starkem
Lichteinfall wirkt stérend.

Gestaltung der Dacher, Dachgaupen und Dacheindeckungen

Gemal der Textfestsetzung Nr. 6.1 durfen im Baugebiet WR nur Sattel-, Walm oder Krip-
pelwalmdéacher errichtet werden. Die Neigung der Dachflachen muss zwischen 35° und 55°
betragen. Dies entspricht den in Gohlitz Gberwiegend vorhandenen und das Ortsbild pragen-
den Dachformen.

Eine Dachneigung zwischen 35° und 55° Grad ist gut fur eine bauliche Nutzung des Dach-
raumes geeignet. Das im Baugebiet WR zulassige zweite Vollgeschoss kann somit unter Be-
ricksichtigung einer maximal zulassigen Traufhthe von 4,50 m als Dachgeschoss ausgebil-
det werden.

Auch in dem Fall, dass von der baulichen Nutzung eines zweiten Vollgeschosses kein Ge-
brauch gemacht werden sollte, muss das Dach in der festgesetzten Form ausgebildet wer-
den. Die Errichtung von eingeschossigen Hausern in Bungalowform (mit Flachdach oder nur
flach geneigten Dachern), die sich nicht in das Ortshild einfiigen wirden, ist damit ausge-
schlossen.

Von der Festsetzung Nr. 6.1 abweichende Dachformen sind nur bei untergeordneten Bau-
werksteilen (zum Beispiel Erker, Veranden, vorgebaute Windfange oder Wintergarten) sowie
Gebauden mit einer Grundflache von nicht mehr als 30 m2 (zum Beispiel Garagen oder Ge-
rateschuppen) zulassig. Diese Dacher durfen auch als Pultdacher oder Flachdacher ausge-
bildet werden. Aufgrund ihrer geringen Gro3e kann bei diesen Dachern davon ausgegangen
werden, dass sie sich gestalterisch unterordnen und daher nicht verunstaltend auf das Orts-
bild einwirken.

Um die nutzbare Geschossflache in Dachgeschossen zu erhdhen, ist es Ublich, auf den
Dachflachen Gaupen zu errichten. Die Errichtung von Dachgaupen darf allerdings nicht dazu
fuhren, dass durch ihre Grol3e die Geometrie des Hauptdaches entstellt und in der Wahr-
nehmung hinter die Gaupen zuriick tritt. Die Textfestsetzung Nr. 6.2 setzt deshalb fest, dass
die Ansichtsbreite aller Gaupen auf einer Dachflache zusammen nicht mehr als die Halfte
der Trauflange der Dachflache, auf der sich die Gaupen befinden, betragen darf.

Als Material zur Dacheindeckung sind gemald der Textfestsetzung Nr. 6.3 nur Dachsteine
aus gebranntem Ton oder aus Beton zuléssig. Dies sind die in landlichen Gegenden traditio-
nellen und bis heute das Ortsbild pragenden Dachmaterialien. Sonstige Materialien, wie zum
Beispiel Dacheindeckungen aus Blech, sind hingegen untypisch und daher nicht zul&ssig.
Bei einer zu grofRen Vielfalt von Dachmaterialien wirde die Gefahr entstehen, dass die ge-
stalterische Geschlossenheit des Ortsbildes beeintrachtigt wird oder gar verloren geht.

Integration von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in die Fassaden und Dacher

Seit einigen Jahren hat der Einsatz von Technologien zur Nutzung regenerativer Energien
deutlich zugenommen. So kommen zum Beispiel bei der Errichtung von Gebauden immer
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haufiger Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solaranlagen) zum Einsatz. Die
Anlagen beeinflussen das Erscheinungsbild der Geb&ude — insbesondere der Dachflachen —
haufig nicht unerheblich. Es ist daher erforderlich, im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Einbeziehung der Anlagen in die Gebaudegestaltung zu treffen.

Die Textfestsetzung Nr. 7 schreibt vor, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
stets Uber denselben Neigungswinkel verfiigen missen wie die Dach- oder Fassadenfla-
chen, an denen die Anlagen angebracht werden sollen. Dies gilt unabhangig davon, ob die
Anlagen konstruktiv direkt in die Dach- oder Fassadenflachen integriert oder lediglich auf
diesen angebracht werden. Der Einbau der Anlagen parallel zu der Flache, an der sie instal-
liert werden sollen, ist eine grundlegende Voraussetzung dafiir, dass das Erscheinungsbild
des Gebaudes nicht verunklart oder gar entstellt wird.

Einfriedungen

Durch die Textfestsetzung Nr. 8 wird geregelt, dass im Baugebiet WR vollstdndig geschlos-
sene Einfriedungen nicht zulassig sind. Alle Einfriedungen mussen als maximal 1,30 m hohe
Zaune ausgebildet werden, die Uber keine massiven Sockel verfugen durfen. Pfeiler aus
Massivbaustoffen (zum Beispiel aus Mauerwerk, Beton oder Natur- und Werkstein) sind nur
zur seitlichen Begrenzung der Grundstiickszufahrten und -zugange zulassig und durfen die
zulassige Gesamthdhe der Einfriedung nicht Gberragen.

Die Regelungen zu den Einfriedungen in der Festsetzung Nr. 8 werden vorrangig aus gestal-
terischen Griinden getroffen, zielen aber auch auf die 6kologischen Auswirkungen.

Vollstandig geschlossene Einfriedungen und Zaune mit massiven Sockeln wirden zu einer
massiven Flachenzergliederung zwischen dem Plangebiet und den benachbarten Grundstu-
cken fuhren, die nicht ortstypisch ist und als Fremdkorper wahrgenommen werden wuirden.
Es ist daher anzustreben, die Einfriedung so vorzunehmen, dass der Zusammenhang der
nicht Uberbauten Flachen mdglichst wenig gestort wird. Dies kann am besten durch nicht ge-
schlossene Einfriedungen, zum Beispiel aus traditionellen Holzz&unen, Drahtgittern oder
Stabgittern aus Metall erreicht werden.

Nicht geschlossene und in den Sockelbereichen durchlassige Einfriedungen sind fur Kleintie-
re und die Ausbreitung von Pflanzen durchlassig und wirken sich auch auf das Mikroklima im
Baugebiet positiv aus.

5.2 Griunordnerische Festsetzungen
5.2.1 Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter

Belange des Umweltschutzes

Das Bebauungsplanverfahren "An der Wiese" wird im beschleunigten Verfahren nach 13a
BauGB durchgefuhrt. Nach § 13 a Abs. 2 BauGB gelten fur Bebauungsplane, die im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden, die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemal 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wonach von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB ab-
gesehen wird. Dies enthebt jedoch nicht davon, die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
bertcksichtigen. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung relevanter Schutzguter sind ent-
sprechend aufzuzeigen bzw. auszuschliel3en.

Die Erfassung der Schutzguter erfolgte durch eine Ortsbegehung am 03.07.2014 und an-
hand der Auswertung verfiigbarer Datengrundlagen. Das Ergebnis wurde in einem Bericht
.Belange des Umweltschutzes zum Bebauungsplan der Stadt Nauen OT Wachow (Gohlitz)
»An der Wiese"; August 2014“ zusammengefasst. Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens
zum Entwurf des Bebauungsplans wurden die Kapitel 2 und 3.6 des Berichts Uberarbeitet.
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Die im Januar 2015 abschlieRend Uberarbeitete Fassung ist der Bebauungsplanbegriindung
im Anhang 2 beigefugt.

Im Bericht wird zusammenfassend festgestellt, dass die im Baugebiet WR maximal zulassige
Versiegelung von etwa 360 m2 zur Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden und Wasser
fuhrt. Werden die festgesetzten oder vorgeschlagenen MalBhahmen zur Vermeidung, zur
Verminderung und zum Ausgleich vollzogen, sind die Eingriffe ausgleichbar. Zur Vermeidung
und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft, aus Grinden der Gestaltung des Orts-
bildes und zur Gewébhrleistung der Einbindung des Vorhabens in die naturraumliche Situation
enthalt der Bebauungsplan die in den folgenden Kapiteln 5.2.2 und 5.2.3 erlauterten griin-
ordnerischen Festsetzungen.

Artenschutzrechliche Belange

Das Artenschutzrecht gemaf § 44 und § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist
zwingendes Recht, welches aufRerhalb der planerischen Abwagung zu prifen und zu beach-
ten ist. Es gilt somit fur alle Verfahren der Bauleitplanung und fur alle sonstigen Bauvorha-
ben, die einer baurechtlichen Zulassung unterliegen. Bei Bebauungsplanen mit weniger als
20.000 m2 Grundflache besteht in Bezug auf den Artenschutz die Aufgabe der Gemeinde da-
rin, zu prifen, ob sich Verdachtsmomente ergeben, die bei der Umsetzung der Planung ei-
nen Verstol3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bewirken kénnten (Arbeitshilfe
Artenschutz und Bebauungsplan, Januar 2009). Zu diesem Zweck ist eine ,Artenschutzrecht-
liche Ersteinschatzung zum Bebauungsplan der Stadt Nauen OT Wachow (Gohlitz) ,,An der
Wiese"; August 2014" erstellt worden. Das Ergebnis wird in Kapitel 5.3 der Bebauungsplan-
begrindung erlautert. Der vollstandige Bericht ist der Bebauungsplanbegrindung im An-

hang 3 beigefugt.

5.2.2 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Die Textfestsetzung Nr. 9 regelt in Satz 1, dass auf den Baugrundsticken bei der Befesti-
gung von Zufahrten und Stellplatzen sowie von Platz- und Wegeflachen sowohl fiir die Ober-
flachenbelage als auch fur deren Unterbau keine Materialien verwendet werden durfen, die
zu einer Vollversiegelung der Flachen fuhren. Der Einsatz von Asphalt und Beton sowie von
Plattenbelagen oder Pflasterungen mit Fugenverguss oder vergleichbaren Materialien ist
somit auf den Grundsticksflachen des Plangebiets nicht zuldssig. Zulassig sind hingegen al-
le mit offenen Fugen verlegte Befestigungen ohne massiven Unterbau (zum Beispiel in
Sandbett verlegte Platten oder Pflasterungen), Rasenpflaster, Rasengittersteine oder Schot-
terrasen.

Die Festsetzung dient dem Ziel, die Beeintréachtigungen durch Versiegelungen der Flachen
im Plangebiet zu begrenzen. Teilversiegelungen statt Vollversiegelungen dienen insbeson-
dere dem Schutz des Bodens. Zudem ist in teilversiegelten Flachen die Anreicherung des
Grundwassers moglich.

Von der Regelung ausgenommen sind gemaf Satz 2 der Festsetzung Zufahrten sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind. Gemal3 8§ 5BbgBO i.V.m. der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr vom
09.07.2007 sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuer-
wehr so zu befestigen, dass sie von Fahrzeugen mit einer Achslast von bis zu 10t und ei-
nem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kdénnen. Dies ist nur mit einem
massiven Unterbau mdoglich, jedoch nicht durch Konstruktionen und Materialien gemaf
Satz 1 der Festsetzung.
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5.2.3 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB]

Im Beteiligungsverfahren zum Entwurf des Bebauungsplans hatte die untere Naturschutzbe-
horde des Landkreises Havelland (Stellungnahme vom 25.11.2014) angeregt, im Bebau-
ungsplan entlang der westlichen Plangebietsgrenze eine lineare Strauchpflanzung festzuset-
zen, um eine naturliche Abgrenzung zum dort direkt angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
-Westhavelland“ zu schaffen. Der Anregung wurde im Rahmen der Abwagung und Erarbei-
tung der endgultigen Planfassung des Bebauungsplans gefolgt:

In der Planzeichnung wird nun entlang der Grenze des Plangebiets zum Landschaftsschutz-
gebiet eine 2,50 m breite Pflanzflache ,A* (Festsetzung gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
festgesetzt. In der Textfestsetzung Nr. 10 wird geregelt, dass innerhalb der Pflanzflache ,A"
mindestens 50 m?2 frei wachsende Strauchpflanzungen anzulegen sind, wobei pro 1 m?2
Pflanzfliche mindestens ein Strauch zu pflanzen ist. Die Ubrigen Flachen innerhalb der
Pflanzflache A sind als Wildkrautflur zu entwickeln.

Entlang der Plangebietsgrenze entsteht dadurch ein Wechsel von linearen Strauchgruppen
und Abschnitten, die den Ausblick in die Landschaft ermdglichen. Die Abgrenzung des Plan-
gebiets zum Landschaftsschutzgebiet wird auf diese Weise deutlich markiert, ohne dass je-
doch eine Barrierewirkung entsteht (Verzahnung der Landschaftsraumelemente).

Die Festsetzung dient vorrangig der Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Obwonhl
keine Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen besteht, besitzt
die Festsetzung auch ausgleichende Funktionen im Bereich anderer Schutzguter (z.B. Ver-
besserung des Mikroklimas, glinstige Lebensraumbedingungen fur Vogel und Kleintiere).

5.2.4 Pflanzenliste

Die den grunordnerischen Textfestsetzungen angefiigte Pflanzenliste enthalt eine Auswahl
standortgeeigneter und gebietsheimischer Straucher (Pflanzenliste 1) sowie eine Artenaus-
wabhl fir die Entwicklung von Wildkrautfluren (Pflanzenliste 2), welche fir die Erhaltung und
Entwicklung des typischen Orts- und Landschaftsbildes und der Lebensrdume der darin hei-
mischen Tierwelt besonders geeignet sind.

Die Pflanzenliste besitzt empfehlenden Charakter und ist nicht abschliel3end.

Es soll die Entwicklung standortgerechter, gebietstypischer Pflanzenarten im Gebiet unter-
stutzt werden. Damit wird ein Beitrag zur Entwicklung vielfaltiger, landschaftstypischer Le-
bensraume fur Flora und Fauna geleistet.

5.3 Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Unberihrt von den Verfahrensbesonderheiten des § 13a BauGB bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) / Branden-
burgischen Naturschutzausfilhrungsgesetzes (BbgNatSchAG) und der EU-Normen zum Ar-
tenschutz zu beachten. In Planverfahren nach § 13a BauGB war daher zu Beginn zu prifen,
ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung ein Ver-
stof3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kdonnte. Nur wenn sich dafur
keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder bauplanungsrechtlich noch arten-
schutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen. Verfiigt die Gemeinde hinge-
gen bereits bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes lber Kenntnisse, die flr einen Ver-
stol3 gegen 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sprechen, muss sie eine artenschutzrechtliche Prifung
durchfihren und ggf. diese Prifung als besonderen Teil "Artenschutzrechtliche Anforderun-
gen" in die Begriindung des Bebauungsplanes aufnehmen.
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5.3.1 Artenschutzrechtliche Ersteinschéatzung

Zum Bebauungsplan ,An der Wiese" liegt eine im August 2014 vom Biro Garten und Land-
schaft, Berlin erarbeitete Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung vor. Die Ergebnisse der
Untersuchung werden im Bericht wie folgt zusammengefasst:

Die Artenschutzrechtliche Ersteinschéatzung zum Bebauungsplan der Stadt Nauen OT Wa-
chow (Gohlitz) ,An der Wiese" kommt zu dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte vorliegen,
die bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes auf VerstoRe gegen ein Verbot nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG schlie3en lassen.

Die Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung dient der Verdachtsprifung, ob sich bei der Um-
setzung der Bebauungsplanung ein Verstol3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ergeben konnte. Es erfolgte eine Begehung am 3. Juli 2014.

Die vorhandenen Habitatstrukturen, die intensive gartenbauliche Nutzung sowie die GroRRe
des Plangebietes sind fur die artenschutzrechtlich zu betrachtenden Arten als Fortpflan-
zungsstatte nicht geeignet. Die festgestellten und potentiell vorkommenden Vogelarten nut-
zen das Plangebiet als Flache zur Nahrungsaufnahme und zum Uberflug.

Anhang IV-Arten konnten nicht festgestellt werden. Es ist anzunehmen, dass eventuell in der
benachbarten Bebauung vorkommende Fledermausarten das Plangebiet tberfliegen und
auch als Jagdhabitat nutzen. Das Jagdhabitat besitzt jedoch auf Grund seiner Grol3e keine
essentielle Bedeutung fur eine mdgliche lokale Population.

Vorhabensbedingte Stérungen auf moglicherweise benachbarte Vorkommen von Anhang IV-
Arten und europaische Vogelarten sind in jedem Fall als nicht erheblich zu bewerten. Ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird nicht ausgeldst.

Um eine T6tung von Individuen vollstéandig auszuschliel3en, wird fur die Baufeldfreimachung
der Zeitraum auf3erhalb der Brutzeiten von Oktober bis Februar empfohlen.

Der vollstandige Untersuchungsbericht ist der Bebauungsplanbegriindung in Anlage 2 beige-
fugt.

5.3.2 Schlussfolgerungen fiir das Bebauungsplanverfahren (Artenschutzhinweis)

Aus der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung zur Betroffenheit europarechtlich und nati-
onal geschutzter Arten ergeben sich keine Anhaltspunkte, die im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens weiter filhrende artenschutzrechtliche Ermittlungen und die Festsetzung von
Maflinahmen zum Schutz geschutzter Arten erfordern.

Da eine Betroffenheit geschiitzter Arten durch kinftige Baumalinahmen jedoch nicht voll-
standig ausgeschlossen werden kann, wird in den Bebauungsplan der folgende Arten-
schutzhinweis aufgenommen:

»vor Durchfiihrung von Baumal3nahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders
geschitzte Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behdorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (845 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen fur die Baumal-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).”

Der Hinweis ist in kiinftigen Bauantragsverfahren zu berticksichtigen.
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6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von etwa 1.305 m2. Die ge-
samte Flache wird als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Im Plangebiet dirfen etwa 260 m2 durch bauliche Anlagen der Hauptnutzung versiegelt wer-
den (GRZ 0,2). Zusatzlich dirfen etwa 130 m? durch Anlagen gemaf 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO versiegelt werden (zulassige Uberschreitung der GRZ 0,2 um bis zu 50 vom Hun-
dert).

Im Plangebiet verbleiben somit mindestens etwa 915 m?2 unversiegelte Freiflachen. Das ent-
spricht etwa 70 Prozent der gesamten Plangebietsflache.

7 Auswirkungen der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans andert sich insbesondere die bau- und planungs-
rechtliche Situation. Desweiteren erzeugt der Bebauungsplan Auswirkungen auf die Umwelt.

Mit Auswirkungen auf die technische und soziale Infrastruktur innerhalb der Ortslage Gohlitz
und auf den Haushalt der Stadt Nauen ist hingegen aufgrund der geringen Grof3e des Plan-
vorhabens nicht oder in nur aul3erst geringem Umfang zu rechnen.

Von folgenden Auswirkungen des Bebauungsplans ist im Einzelnen auszugehen:

7.1  Anderung des Bau- und Planungsrechts

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebau-
ung einer bisher als Gartenland und Kleinacker genutzten Flache geschaffen, fur die bisher
kein Baurecht bestand. Kiinftig ist eine Bebauung auf der Grundlage von § 30 BauGB zulas-

sig.
7.2 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes

Der Bebauungsplan wird nur geringfiigige Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung (tech-
nische Infrastruktur) haben.

Das Plangebiet ist Uber die StralBe An der Wiese verkehrstechnisch erschlossen. Die Me-
dienerschlieBung kann tber die im Bereich der Nauener StraRe und der StralRe An der Wie-
se bereits vorhandenen Leitungen und Anschliisse erfolgen.

Fur die Abwasserentsorgung und die Versorgung mit Strom liegen die bendétigten Leitungen
bereits direkt am Plangebiet an. Fir die Trinkwasserversorgung und Telekommunikation
missen die erforderlichen Leitungen noch bis an das Plangebiet herangefiihrt werden. Die
erforderlichen Leitungserganzungen erfordern aufgrund der geringen Gro3e des Planvorha-
bens jedoch keine Kapazitatserweiterungen der Hauptversorgungssysteme [s.a. Kapitel 4.1
.Bestandsangaben zum Plangebiet"].

7.3 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und die wirtschaftlichen Ver-
haltnisse

Der Bebauungsplan dient der Deckung des Wohnbedarfs fir lediglich einen Haushalt.

Die Stadt Nauen verfiigt im Bestand Uber ausreichende Kapazitaten, um den bei Umsetzung
des Vorhabens gegebenenfalls entstehenden Bedarf im Bereich der sozialen Infrastruktur zu
decken. Sowohl im Ortsteil Wachow als auch im Ortsteil Grof3 Behnitz sind Kindertagesstat-
ten vorhanden. Die Notwendigkeit zu Erweiterungen i.V.m. der Umsetzung des Bebauungs-
plans ist nicht erkennbar.
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7.4  Finanzielle Auswirkungen fur die Stadt Nauen

Der Kaufer / Eigentiimer des Plangrundstiicks hat mit der Stadt Nauen einen stadtebaulichen
Vertrag abgeschlossen, in welchem er sich zur Ubernahme der mit der Erarbeitung des Be-
bauungsplans sowie mit der Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens verbundenen Kosten
verpflichet. Der Stadt entstehen somit keine diesbezliglichen Kosten. Innerhalb der Bauver-
waltung der Stadt entstehen lediglich interne Kosten fir die Erfillung der im Rahmen des
Planverfahrens nicht nach AuR3en tbertragbaren hoheitlichen Aufgaben.

Die Kosten fiir die Herstellung der erforderlichen Leitungsergdnzungen zur Trinkwasserver-
sorgung und fur den Telekommunikationsanschluss des Plangebiets sind vom Kaufer / Ei-
gentimer des Plangrundstiicks zu tragen.

Die Verpflichtung zur Kostenubernahme fiir die Herstellung des Trinkwasseranschlusses
wird in einem ErschlieBungsvertrag zwischen Grundstickseigentiimer und dem Wasser- und
Abwasserverband Havelland (WAH) geregelt.

Da davon ausgegangen werden kann, dass Erweiterungen der Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur (Kindertagesstatten, Schulen / Hortbetreuung) nicht erforderlich werden, ist mit
diesbeziglichen Folgekosten fur die Stadt Nauen nicht zu rechnen.

7.5 Bodenordnende MalRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnende MaRnahmen nach Bauge-
setzbuch erforderlich.

7.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die geplante Wohnbebauung wird es zu Bodenversiegelungen sowie zu einer Veran-
derung des Orts- und Landschaftsbildes kommen.

Da der Bebauungsplan auf der Grundlage von 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird, war die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2a Abs. 4 BauGB nicht
erforderlich. Der Wegfall der Verpflichtung zur Umweltpriifung und zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung hat jedoch nicht dazu gefiihrt, dass die Belange des Umweltschutzes in der
Planung und Abwagung unbericksichtigt geblieben sind. In den Kapiteln 5.2.1 bis 5.2.3 der
Bebauungsplanbegriindung werden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigenden Belange des Umweltschutzes und die
empfohlenen MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft, aus Grunden der Gestaltung des Ortsbildes und zur Gewdhrleistung der Einbindung
des Vorhabens in die naturrdumliche Situation erlautert.

Aus der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeiteten artenschutzrechtlichen Erst-
einschatzung zur Betroffenheit europarechtlich und national geschitzter Arten [siehe Kapitel
5.3.1 und Anhang 3 der Bebauungsplanbegrindung] haben sich keine Anhaltspunkte dafir
ergeben, dass durch den Bebauungsplan Verbotstatbestande geméanR § 44 Abs. 1 BNatschG
berthrt werden konnten. Die Gemeinde war daher weder bauplanungsrechtlich noch arten-
schutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Umsetzung der Planung mit Beeintrachtigun-
gen einzelner Schutzguter verbunden ist. Auf der Grundlage der im Bebauungsplan getroffe-
nen grunordnerischen Festsetzungen wird jedoch eine Minimierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft erreicht. Die nicht vermeidbaren Eingriffe sind durch die griinordnerischen Fest-
setzungen ausgleichbar. Den Belangen des Biotop- und Artenschutzes und den Inhalten der
Landschaftsplanung kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ausreichend Rechnung
getragen werden.
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Anhang 1:

Textliche Festsetzungen (Teil B der Bebauungsplansatzung)

Stadtebauliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1

Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 9 BauNVOQ]
Im Baugebiet WR sind nur Wohngebaude zulassig.
Hohe der baulichen Anlagen [§ 9 Abs. 3 BauGB]

Die in der Planzeichnung als Hochstmal} festgesetzte Traufhohe von Geb&auden und
die in der textlichen Festsetzung Nr. 8 festgesetzte Hohe zulassiger Einfriedungen be-
ziehen sich auf die durch den in der Planzeichnung eingetragenen Hohenbezugspunkt
festgesetzte Gelandehthe (32,50 m . NHN im DHHN 92).

Stellpléatze und Garagen [§ 12 Abs. 6 BauNVO]

Im Baugebiet WR sind zwischen der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze und der stra-
Benseitigen Baugrenze bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen (nicht Uberbaubare Vorgartenbereiche) Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) unzulassig.

Nebenanlagen [§ 14 Abs. 1 BauNVO)]

Im Baugebiet WR sind zwischen der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze und der stra-
Renseitigen Baugrenze bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen (nicht Uberbaubare Vorgartenbereiche) nur Zufahrten, Zugénge
sowie Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5

6.1

Gestaltung der Fassaden [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und Abs. 10 Nr. 1
BbgBO]

Im Baugebiet WR sind glasierte Ziegel oder Verblendungen aus Materialien mit glasier-
ten Oberflachen sowie Verkleidungen aus Kunststoffen oder Metallen als Fassadenma-
terialien unzulassig.

Gestaltung der Dacher [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §81 Abs.1 und Abs.10Nr.1
BbgBO]

Im Baugebiet WR sind nur Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher mit mindestens 35°
und maximal 55° (gemessen zur Waagerechten) zulassig. Ausgenommen sind Dacher
von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebengebduden, die eine
Grundflache von 30 m2 nicht Gberschreiten, sowie Dacher tber untergeordneten Bau-
werksteilen (z.B. Erker, Veranden, vorgebaute Windfange oder Wintergarten). Diese
durfen auch als Pult- oder Flachdacher ausgebildet werden.
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6.2 Die Ansichtsbreiten aller Gaupen auf einer Dachflache darf die Halfte der Trauflange
der betreffenden Dachflache nicht Giberschreiten.

6.3 Als Material zur Dacheindeckung von Gebauden mit einer Grundflache von mehr als
30 m2 sind nur Dachsteine aus gebranntem Ton oder Dachsteine aus Beton zul&ssig.

7 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §81
Abs. 1 und Abs. 10 Nr. 1 BbgBO]

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dach- und AuRenwand-
flachen sind im selben Neigungswinkel wie die Dachflache bzw. parallel zur Auf3en-
wandflache anzubringen.

8 Einfriedungen [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und Abs. 10 Nr. 1 BbgBO]

Im Baugebiet WR sind als Grundstiickseinfriedungen nur Zaune bis zu einer Héhe von
maximal 1,30 m zulassig. Die Zaune durfen Uber keine Sockel aus Massivbaustoffen
(zum Beispiel aus Ziegeln, Beton, Werk- oder Naturstein) verfigen. Pfeiler aus Massiv-
baustoffen sind nur zur seitlichen Begrenzung von Zugangen und Zufahrten zul&ssig
und dirfen die zuldssige Gesamthdhe der Einfriedung nicht Gberragen.

Grunordnerische Festsetzungen

9 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Fur die Herstellung von Zufahrten, Stellplatzen, Platz- und Wegeflachen ist die Ver-
wendung von Materialien fur Oberflache und Unterbau unzulassig, die zu einer Vollver-
siegelung der Flachen fuhren (zum Beispiel Asphalt, Beton, Plattenbelége oder Pflaste-
rungen mit Fugenverguss).

Davon ausgenommen sind Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen, wenn sie
aus Grunden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB]

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache A ist eine freiwachsende
Strauchpflanzung aus mehreren, gebietsheimischen Arten auf einer Gesamtflache von
mindestens 50 m? anzulegen. Pro 1 m? Pflanzflache ist mindestens ein Strauch zu
pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste 1 empfohlen.
Verbleibende Flachen, die nicht mit Gehdlzen bepflanzt werden, sind als Wildkrautflur
zu entwickeln. Ist dazu eine Ansaat notwendig, so wird empfohlen, Arten der Pflanzen-
liste 2 zu verwenden.

Pflanzenlisten

Folgende in den Pflanzenlisten enthaltene Arten werden zur Verwendung empfohlen:

Pflanzenliste 1
Auswahl standortgeeigneter und gebietsheimischer Straucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnul3 Corylus avellana
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna
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Besen-Ginster Cytisus scoparius
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Filz-Rose Rosa tomentosa
Ohr-Weide Salix aurita
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Pflanzenliste 2
Artenauswabhl flr Wildrasenansaat zur Entwicklung von Wildkrautfluren

Fur Ansaat von Wildrasen wird eine Wildpflanzen-Samenmischung Bunte Brache empfohlen,
die nachfolgend genannte Arten enthalt. Die genannten Arten kénnen auch als Initialpflan-
zung gepflanzt werden. Weitere Arten werden sich durch Anflug und sonstige Verbreitung
(Vogel) ansiedeln:

Kornblume Centaurea cyanus
Feld-Rittersporn Consolida regalis
Gewdhnlicher Natternkopf Echium vulgare
Johanniskraut Hypericum perforatum
Margerite Leucanthemum vulgare
Wilde Malve Malva sylvestris u.a.
Gewohnlicher Steinklee Melilotus officinalis
Klatschmohn Papaver rhoeas
Rainfarn Tanacetum vulgare

Artenschutzhinweis

Vor Durchfuhrung von Baumafinahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbots-
vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur besonders ge-
schitzte Arten gemafld 8 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrédnkungen fur die Baumal-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).
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1. Einleitung

1.1. Planungsanlass und Aufgabenstellung

Das Bebauungsplanverfahren ,An der Wiese" wird im beschleunigten Verfahren nach 13a
BauGB durchgefihrt. Nach § 13 a Abs. 2 BauGB gelten fiir Bebauungsplane, die im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB, wonach von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Dies enthebt jedoch nicht davon, die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Anhalts-
punkte flir eine Beeintrachtigung relevanter Schutzgiter sind entsprechend aufzuzeigen bzw.
auszuschlief3en.

Die Erfassung der Schutzgtter erfolgte durch eine Ortsbegehung am 03.07.2014 und anhand
der Auswertung verfugbarer Datengrundlagen.

Bei Bebauungsplanen mit weniger als 20.000 m2 Grundflache besteht in Bezug auf den Arten-
schutz die Aufgabe der Gemeinde darin, zu priifen, ob sich Verdachtsmomente ergeben, die bei
der Umsetzung der Planung einen Verstol3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
wirken konnten (Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplan, Januar 2009). Zu diesem Zweck
ist eine Artenschutzrechtliche Ersteinschéatzung erstellt worden.

1.2. Beschreibung des Plangebietes und des Bauvorhabens

Das Flurstick 296 der Flur 5, Gemarkung Wachow (Ortslage Gohlitz) erstreckt sich auf einer
Lange von ca. 100 m von der Nauener StralRe bis zum Dorfrand. Unmittelbar westlich hinter der
Scheune wird das Flurstick geteilt. Den bisher unbebauten Teil des Flurstickes mdchte die
Stadt Nauen fur eine Wohnnutzung erschlie3en. Da die Flache aufRerhalb des Geltungsberei-
ches der rechtskraftigen Innenbereichs- und Abrundungssatzung Ortslage Gohlitz liegt, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Das Plangebiet mit einer Gro3e von etwa
1.305 m? soll als Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) festgesetzt werden.

Bisher wird der Uberwiegende Teil dieser unbebauten Flache, welche teilweise mit einem Ma-
schendrahtzaun eingefriedet ist, als Garten und Kleinacker intensiv genutzt. Hier werden Mais,
Kartoffeln und Gemiise angebaut. Auf dem verbleibenden Teil bildete sich eine ruderale Gras-
und Staudenvegetation heraus. Ein Haselstrauch und ein Holundergebiisch befinden sich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches dicht am Zaun. In westlicher Richtung schlieRen sich dem
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Plangebiet groRraumige Wiesenbereiche an. Sudlich des Plangebietes befinden sich der Zu-
fahrtsweg An der Wiese sowie das mit einem Einfamilienhaus bebaute Flurstiick 291. An der
nordlichen Seite grenzt der Garten des bebauten Nachbargrundstiickes (Flurstiick 70/2) an das
Plangebiet.

2. Schutzausweisungen, besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete) Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte
Biotope gemal § 30 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete / -ausweisungen nach Na-
turschutzrecht vorhanden. Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Landschafts-
schutzgebiet ,Westhavelland" (Verordnung vom 29. April 1998, zuletzt gedndert durch Artikel 16
der Verordnung vom 29. Januar 2014).

3. Betroffenheit relevanter Schutzgiter und sonstiger Umweltbelange

3.1. Schutzgut Boden

Nach der Bodenkarte des Landes Brandenburg liegt das Plangebiet in einer Flache, die als
Siedlungsflache in der Karte ausgewiesen ist. Entsprechend der Lage kann man auf Sandbd-
den (mittelsandigen Feinsand) aus Urstromtalsedimenten schlieRen. Die Bodenzahlen liegen
auf den Flachen, die sich den Siedlungsflachen anschlie3en, zwischen 30 und 50.

Bedeutung
Sandbdden verfiigen Uber ein geringes Wasserhalte- und Nahrstoffspeichervermdgen, so dass

sie als Ertragsbdden fir Landwirtschaft und Gartenbau nur bedingt geeignet sind.

Beeintrachtigung und MafRnahmen

Uberbauung und Versiegelung fiihren zu einem Funktionsverlust des Bodens als Trager von
Bodenleben und Vegetation. Die Planung legt eine Grundflachenzahl von 0,2 mit einer 50 pro-
zentigen Uberschreitungen fir Nebenanlagen fest. Das bedeutet, dass fir die Errichtung bauli-
cher Anlagen der Hauptnutzung ca. 260 m2 Flache in Anspruch genommen werden dirfen. Fir
Nebenanlagen (z. B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Gartenhaus) kénnen weitere etwa 130 m2
Grundflache versiegelt werden. Die verbleibende Flache bleibt unbebaut und unversiegelt und
wird vornehmlich als Garten- und Rasenflache genutzt werden.

Grunordnerische Festsetzungen (Pflanzung eines Baumes oder Pflanzung von 50 m2 heimi-
scher Straucher pro Baugrundstiick) wirken ausgleichend auf die Beeintrachtigungen.

3.2.  Schutzgut Wasser

Im Plangebiet gibt es kein Oberflachengewasser. Der erste Grundwasserleiter steht ungefahr in
einer Tiefe von 3 m an. Der anstehende Grundwasserleiter (GWL) 1 hat eine geringe Machtig-
keit, eine hydraulische Verbindung zum GWL 2 besteht nicht.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Bedeutung
Wegen der Durchléssigkeit der Sandbdden und fehlender Deckschichten ist das Grundwasser

gegeniber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt.

Beeintrachtigung und Maf3nahmen
Versiegelung und Uberbauung vermindern die Versickerungsrate von Niederschlagswasser.
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Das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) sieht grundsatzlich eine Versickerungspflicht
fur Niederschlagswasser vor, soweit Verunreinigungen und sonstige Belange nicht entgegen-
stehen. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass auf dem Bau-
grundstiick bei der Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen sowie von Platz- und Wegefla-
chen sowohl fur die Oberflachenbelage als auch fir deren Unterbau keine Materialien verwen-
det werden durfen, die zu einer Vollversiegelung der Flachen fihren. Der Einsatz von Asphalt
und Beton sowie von Plattenbeldgen oder Pflasterungen mit Fugenverguss oder vergleichbaren
Materialien ist somit auf der Grundsticksflache des Plangebiets nicht zuldssig. Zuldssig sind
hingegen alle mit offenen Fugen verlegte Befestigungen ohne massiven Unterbau (zum Beispiel
in Sandbett verlegte Platten oder Pflasterungen), Rasenpflaster, Rasengittersteine oder Schot-
terrasen.

Auf Grund der geringen Puffer- und Filterleitung von Sandbéden sind Schadstoffeintrage vor
allem wahrend der Bauzeit zu vermeiden.

Boden- und Wasserhaushalt sind eng miteinander verbunden. Malinahmen des Ausgleichs, die
beim Schutzgut Boden aufgefiihrt sind, wirken auch positiv auf das Schutzgut Wasser.

Fernwirkungen auf Wasserschutzgebiete sind nicht zu erwarten.

3.3.  Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an den Innenbereich von Gohlitz an. Die klimatischen Ver-
haltnisse von Griunland und freier Landschaft Uberwiegen gegeniber siedlungsklimatischen
Einflussen.

Beeintrachtigung und Wertung

Der Verlust von Vegetationsflachen bei gleichzeitiger Uberbauung und Versiegelung hat Ein-
fluss auf das Kleinklima im Plangebiet. Die Beeintrdchtigungen sind jedoch als nicht erheblich
zu bewerten. Zudem wirkt die Anlage von Garten- und Rasenflachen klimatisch ausgleichend.

3.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere

Wahrend der Begehung konnten keine Anhang IV-Arten und Niststatten europaischer Vogelar-
ten festgestellt werden. Das Vorhabensgebiet wird von einigen europaischen Vogelarten zum
Uberflug und zur Nahrungssuche genutzt.

Die planungsrelevanten Tierartengruppen werden in der artenschutzrechtlichen Ersteinschat-
zung behandelt.

Pflanzen

Gemal Biotopkartierung Brandenburg ist das Flurstiick 296, Flur 5, Gemarkung Wachow (Ort-
salage Gohlitz) dem Biotoptyp 12291 Dd&rfliche Bebauung/Dorfkern, landlich zuzuordnen.
Das aus dem Flurstiick herausgeldste Plangebiet wird als Biotoptyp 10111 Gérten bzw. 10112
Grabeland eingeschéatzt.

Bisher wird der Uberwiegende Teil dieser unbebauten Flache, als Garten und Kleinacker inten-
siv genutzt. Hier werden Mais, Kartoffeln und Gemuise angebaut.

Auf dem Ubrigen Teil der Flache bildete sich eine ruderale Gras- und Staudenvegetation her-
aus, deren typische Vertreter Weil3-Klee (Trifolium repens), Léwenzahn (Taraxacum sect. Ru-
deralia), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Brennnessel (Urtica dioica), Rupprechtskraut
(Geranium robertianum), Schollkraut (Chelidonium majus), Kletten-Labkraut (Galium aparine),
Acker-Winde (Convolvulus arvensis, Wilder Meerrettich (Armoracia rusticana) sowie Wiesen-
Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerata) sind. Ge-
hélze wachsen auf dem unbebauten Plangebiet nicht.
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3.5. Mensch und seine Gesundheit, Ortsbild und Erholung

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit zu
betrachten. Im Plangebiet selbst sind keine Larmquellen vorhanden; Stral3enl&rm ist nicht rele-
vant.

Bodenverunreinigungen und Altlasten sind nicht bekannt.

Durch Freileitungen oder Erdkabel verursachte elektromagnetische Felder sind nicht bekannt.
Beeintrachtigung und Wertung

Larmimmissionen, die sich schadlich auf das Wohlbefinden auswirken kénnten, sind nicht zu

erwarten.
Die Beeintrachtigungen sind nicht erheblich. Das Landschaftsbild wird neu gestaltet.

3.6.  Kultur und Sachgiter

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich des unter Nr. 51.037 in der
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragenen Bodendenkmals ,Dorfkern des Mittelal-
ters und der Neuzeit von Gohlitz".

Sonstige Kultur- und Sachgiter, die Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung und 6ffentlichem
Interesse sind, sind nicht betroffen.

Beeintrachtigung und Wertung

Da davon auszugehen ist, dass es durch die geplanten MaBhahmen zu Veranderungen und
Teilzerstdrungen an den Bodendenkmalen kommen kann, stehen dem Vorhaben Belange des
Denkmalschutzes (8 2 Abs. 1, 8 7 Abs.1 und 2 BbgDSchG) entgegen.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme des Bodendenkmals in den Bebauungsplan werden auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die U-
berwindung der dem Vorhaben entgegenstehenden Belange des Denkmalschutzes hergestellt.
In Vorbereitung des kinftigen Vollzugs des Bebauungsplanvorhabens bedirfen Veranderungen
und Teilzerstérungen an Bodendenkmalen geman § 9 Abs. 1 BbgDSchG einer denkmalrechtli-
chen Erlaubnis. Einer Erlaubnis zur Veranderung bzw. Teilzerstérung des Bodendenkmals kann
zugestimmt werden, wenn sichergestellt ist, dass:

a. der Vorhabentrdger im Hinblick auf 8 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstérenden
Erdeingriffe / BaumalRnahmen auf ein unbedingt erforderliches Mal3 reduziert;

b. der Vorhabentrager in den Bereich, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. Baumalinah-
men, unumganglich sind, die Durchfliihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden
archaologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gemafld 8§ 7 Abs. 3
BbgDSchG gewabhrleistet.

4, Zusammenfassung

Die geplanten Festsetzungen fiihren inshesondere zur Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden
und Wasser. Des Weiteren werden von der Planung Belange der Bodendenkmalpflege und des
Orts- bzw. Landschaftsbildes berihrt.

Werden die festgesetzten oder vorgeschlagenen MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verminde-
rung und zum Ausgleich vollzogen, sind die Eingriffe ausgleichbar.
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1. Aufgabenstellung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Wiese* ist im Rahmen einer arten-
schutzrechtliche Ersteinschatzung zu untersuchen, ob durch die Umsetzung des geplanten
Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ausgeldst werden bzw. ausgeldst werden kdnnten.

Der westliche Teil des Flurstiicks 296, Flur 5, Gemarkung Wachow (Ortsteil Gohlitz) soll zur
Wohnnutzung erschlossen werden. Hierzu ist gemaR § 13 a BauGB die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich, da die Flache laut Innenbereichs- und Abrundungssatzung vom
18.09.2000 und 01.11.2001 im AuRRenbereich liegt.

Die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung wurde auf der Grundlage einer Ortsbegehung sowie
der nachrichtlichen Ubernahme von Informationen zu vorkommenden Tierarten vorgenommen.

2. Rechtliche Grundlagen

Die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung beschéftigt sich mit den streng und besonders ge-
schutzten Tierarten gemalR der Begriffsdefinition des § 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung, wonach Tierarten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie und europdische Vogelarten gemeinschaftsrechtlich geschutzt sind.

Fur die besonders geschiitzten Tierarten gelten nach § 44 BNatSchG Absatz 1 folgende Vor-
schriften:

,ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, ..."

Diese Verbote werden durch den Absatz 5 des § 44 erganzt:

»(5) Fur nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie flr Vorhaben im Sinne des
§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mal3gabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder sol-
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che Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt
sind, liegt ein Verstold gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfallt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Ar-
ten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Ver-
stol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.”

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Flurstiick 296 erstreckt sich auf einer LaAnge von ca. 100 m von der Nauener Stral3e bis
zum Dorfrand. Unmittelbar westlich hinter der Scheune wird das Flurstiick geteilt, so dass das
Plangebiet mit einer Gré3e von etwa 1.305 m? entsteht.

Bisher wird der Uberwiegende Teil dieser unbebauten Flache, welche teilweise mit einem Ma-
schendrahtzaun eingefriedet ist, als Garten und Kleinacker intensiv genutzt. Hier werden Mais,
Kartoffeln und Gemiise angebaut. Auf dem verbleibenden Teil bildete sich eine ruderale Gras-
und Staudenvegetation heraus, deren typische Vertreter Weil3-Klee (Trifolium repens), Lowen-
zahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Brennnessel (Urtica
dioica), Rupprechtskraut (Geranium robertianum), Schollkraut (Chelidonium majus), Kletten-
Labkraut (Galium aparine), Acker-Winde (Convolvulus arvensis, Wilder Meerrettich (Armoracia
rusticana) sowie Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und Wiesen-Knéduelgras (Dacty-
lis glomerata) sind. Gehélze wachsen auf dem unbebauten Plangebiet nicht. Ein Haselstrauch
und ein Holundergebtiisch befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereiches dicht am Zaun. In
westlicher Richtung schlief3en sich dem Plangebiet grordumige Wiesenbereiche an. Sidlich
des Plangebietes befinden sich der Zufahrtsweg An der Wiese sowie das mit einem Einfamili-
enhaus bebaute Flurstiick 291. An der nérdlichen Seite grenzt der Garten des bebauten Nach-
bargrundstiickes (Flurstiick 70/2) an das Plangebiet.

Gemal Biotopkartierung Brandenburg ist das Flurstiick 296 dem Biotoptyp 12291 Dorfliche
Bebauung/Dorfkern, landlich zuzuordnen. Das aus dem Flurstiick herausgeltste Plangebiet
wird als Biotoptyp 10111 Garten bzw. 10112 Grabeland eingeschétzt.

4. Wirkfaktoren des Vorhabens

Der geplante Bau eines Einfamilienhauses auf der Flache ist mit folgenden Auswirkungen ver-

bunden:

- Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung und Versiegelung von Flachen;
Barrierewirkungen und Zerschneidungseffekte werden nicht verursacht.

- Larm- und Staubemissionen wéahrend der Bauausfihrung

- anlagebedingte Nutzungsintensivierung nicht feststellbar

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden und Wasser sind durch grinordnerische Fest-
setzungen ausgleichbar. Weitere Schutzgiter werden nicht bzw. nur unerheblich beeintrachtigt.
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5. Bestand und Betroffenheit der geschitzten Arten

Zur Einschatzung und Bewertung des Plangebietes als Lebensraum fiir die artenschutzrechtlich
relevanten Arten wurden die natirlichen Gegebenheiten bei einer Begehung am 3. Juli 2014
beurteilt.

Baume, Straucher oder bauliche Anlagen, die sich fiir Nistplatze oder Héhlen eignen, sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhandenen Gras- und Staudenfluren bieten Reptilien kaum
geeigneten Lebensraum.

Die intensive gartenbaulichen Nutzung des Plangebietes schrankt die Eignung des Plangebie-
tes als Fortpflanzungsstatte erheblich ein.

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Wahrend der Begehung konnten keine Anhang IV-Arten festgestellt werden.

Auf Grund der Habitatstrukturen und der bisherigen Nutzung des Vorhabensgebiets ist ein Vor-
kommen von Fledermé&usen und Reptilien auszuschliel3en. Wenn Fledermause geeignete dorf-
liche Strukturen aufRerhalb des Plangebiets nutzen, so wird dieses Gartenland sicherlich zum
Uberflug und ggf. als Nahrungsquelle (Insekten) genutzt. Die geplante Bebauung wird sich je-
doch in keiner Weise negativ auf eine eventuell vorkommende Population auswirken.

Die im Plangebiet anzutreffende Vegetation zahlt nicht zu den von Zauneidechsen bevorzugten
Biotopausstattungen. Zauneidechsen bewohnen vor allem Trockenrasenflachen, die sich mit
lockeren Bdden abwechseln. Als Verstecke nutzen sie Stein- und Holzhaufen. All diese Struktu-
ren sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Eine bau- und nutzungsbedingte Stérung (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) von geschutzten Tierar-
ten, die ggf. in den westlich anschlieenden Wiesenflachen vorkommen oder diese zeitweilig
nutzen, ist auf Grund des geringen Umfanges der BaumalRnhahme nahezu ausgeschlossen.

Européische Vogelarten

Bei der Begehung wurden keine Niststatten festgestellt.

Das Vorhabensgebiet wird von einigen europaischen Vogelarten zum Uberflug und zur Nah-
rungssuche genutzt. Am Tag der Begehung sind Uber dem Plangebiet bzw. in den angrenzen-
den Gérten mit Scherrasen folgende Arten kartiert worden:

Deutscher Wissenschaftli- Rote Liste Rote Liste EU-VRL BNatSchG
Name cher Name Brandenburg Deutschland

Amsel Turdus merula §
Haussperling Passer domesticus V §
Kohlmeise Parus major 8§
Mehl-Schwalbe Delichon urbicum

Star Pica pica 8§

Es anzunehmen, dass folgende Arten ebenfalls das Plangebiet zur Nahrungssuche aufsuchen
bzw. das Gebiet tberfliegen:

Deutscher Wissenschaftli- Rote Liste Rote Liste EU-VRL BNatSchG
Name cher Name Brandenburg Deutschland

Blaumeise Parus caerulus §
Feldlerche Alauda arvensis §
\Y Vorwarnliste

§ besonders geschutzt

EU-VRL Vogelschutzrichtlinie der Européischen Union
BNatSchG Schutzstatus nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG
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Die vorkommenden Arten sind an Siedlungsbereiche angepasst. Entfallen bzw. werden die
Nahrungsquellen durch Bebauung und Wohnnutzung reduziert, stehen auf den anschliel3enden
Flachen weiterhin ausreichend geeignete Vegetationsbestdnde zur Verfiigung. Schwalben sind
auf fliegende Insekten spezialisiert, derartig relativ kleinflachige Vegetationsverluste sind fir sie
nicht bedeutsam.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Arten (die nicht im Plangebiet bruten und
dieses nur zur Nahrungsaufnahme und zum Uberflug nutzen) findet nicht statt.

Eine baubedingte T6tung von Individuen (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist daher mit grofRer
Wahrscheinlichkeit auszuschlieen. Um jedoch eine Totung von Individuen ganzlich zu vermei-
den, wird fur die Baufeldfreimachung der Zeitraum aul3erhalb der Brutzeiten von Oktober bis
Februar empfohlen.

Es sind auch keine erheblichen Stérungen von Vorkommen europaischer Vogelarten in den
angrenzenden Flachen (Sukzessionsflache und Géarten) zu erwarten.

6. Zusammenfassung

Die Artenschutzrechtliche Ersteinschitzung zum Bebauungsplan der Stadt Nauen OT
Wachow (Gohlitz) ,An der Wiese" kommt zu dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte
vorliegen, die bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes auf Verstdf3e gegen ein Ver-
bot nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG schlieRen lassen.

Die Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung dient der Verdachtsprifung, ob sich bei der Umset-
zung der Bebauungsplanung ein Verstol3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erge-
ben kénnte. Es erfolgte eine Begehung am 3. Juli 2014.

Die vorhandenen Habitatstrukturen, die intensive gartenbauliche Nutzung sowie die Gréf3e des
Plangebietes sind fiir die artenschutzrechtlich zu betrachtenden Arten als Fortpflanzungsstétte
nicht geeignet. Die festgestellten und potentiell vorkommenden Vogelarten nutzen das Plange-
biet als Flache zur Nahrungsaufnahme und zum Uberflug.

Anhang IV-Arten konnten nicht festgestellt werden. Es ist anzunehmen, dass eventuell die in
der benachbarten Bebauung vorkommenden Fledermausarten das Plangebiet Uberfliegen und
auch als Jagdhabitat nutzen. Das Jagdhabitat besitzt jedoch auf Grund seiner GroRRe keine es-
sentielle Bedeutung fir eine mdgliche lokale Population.

Vorhabensbedingte Stérungen auf méglicherweise benachbarte Vorkommen von Anhang V-
Arten und européische Vogelarten sind in jedem Fall als nicht erheblich zu bewerten. Ein Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird nicht ausgeldst.

Um eine T6tung von Individuen vollstandig auszuschliel3en, wird fur die Baufeldfreimachung der
Zeitraum auf3erhalb der Brutzeiten von Oktober bis Februar empfohlen.
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7. Fotos

Foto 1: Zufahrtsweg An der Wiese

Foto 2: Blick auf das Plangebiet vom Zufahrtsweg An der Wiese
in nordwestliche Richtung
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Foto 3: Das Plangebiet wird als Kleinacker und zum Gemiseanbau
genutzt.
Blick von der westlichen Plangebietsgrenze nach Osten
Richtung Dorfbebauung

Foto 4: Blick vom Planbiet auf das bebaute Nachbargrundstiick
An der Wiese 7 (Flurstiick 291)
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